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１ ．私鉄のビジネスモデルと東急多摩田園都市
　東京急行電鉄（東急電鉄）を中核とする東急グループ
は、1922年の「目黒蒲田電鉄株式会社」設立に始まり、
2013年３月末現在、226社９法人で構成する企業グループ
です（※９法人の中には亜細亜大学を有する学校法人亜細
亜学園も含まれております）。そのうち東急電鉄の連結子
会社は126社、連結売上高は１兆680億円、連結営業利益は
557億円であり、日本における大手私鉄（民鉄）16社の中
でも最大の連結売上高となっています。
　大正期に、阪急電鉄の創業者である小林一三翁により関
西で始まったとされる日本における私鉄のビジネスモデル
は、関東では東急グループの創業者である五島慶太翁によ
り東京・神奈川エリアで更なる発展を遂げました。東急
は、開発交通事業を基盤とした「街づくり」を事業の根幹
に置き、不動産、生活サービス、ホテル・リゾート、ビジ
ネスサポートなど、約90年にわたって、沿線に住まう方々
の日々の生活に密着した様々な分野で事業を進めていま
す。
　その中でも、大正期から開発された田園調布・洗足など
の高級住宅地開発のノウハウを引き継ぎ、1953年に五島慶
太翁が東京の人口過密を予測して優良な住宅地の供給を目
指し発表した城西南地区開発趣意書を起点とする「東急多
摩田園都市」は、東急グループの様々な事業が集中してい
るエリアであり、東急グループの歴史上において最大の
ヒット商品とも言えます。神奈川県の川崎、横浜、町田、
大和の４市にまたがる東京西南部の多摩丘陵の一部から成
る「東急多摩田園都市」は、東京都心から15～35㎞の位置
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にあり、区画整理方式により進められたこれまでの開発総
面積は約5,000ヘクタール、人口は約60万人（2011年３月
31日時点）と、民間主体の街づくりとしては、日本国内最
大規模を誇っています。
　今日、グループ各社が住み良い街づくりを進めて来た結
果として、この「東急多摩田園都市」や「自由が丘」「横
浜」「二子玉川」「代官山」などを有する東急沿線（東急線
が走る17市区）は、もっとも住みたい沿線・高級住宅街と
しての地位を確立し、一人当たり課税所得が全国平均の1.5
倍という、事業展開の上で非常に恵まれたエリアとなって
います。
２ ．収益基盤「東急多摩田園都市」の将来
　私ども東急グループの事業基盤かつ収益源である、この
「東急多摩田園都市」にも危機が訪れています。日本各地
では既に問題となっている少子化・高齢化という非常に大
きな問題は、現在でも“選ばれる沿線”として人口の流入
が続いている東急沿線には、実はこれまであまり影響があ
りませんでした。しかしながら今後、東急沿線の人口は
2020年をピークに減少に転じ、とりわけ生産年齢人口と呼
ばれる15歳～64歳の消費意欲・活動が旺盛な世代は既に
2010年にピークを迎えたとの統計結果があります。
　私鉄ビジネスモデルの典型として、「東急多摩田園都
市」の中心であるたまプラーザ駅・あざみ野駅エリアを例
に挙げれば、交通事業（電車、バス）、不動産関連事業
（戸建やマンションの住宅分譲業、オフィス・ショッピン
グセンターの賃貸業、住宅仲介業、不動産管理業、住み替
え推進・リフォーム業など）、小売・外食業（百貨店、
スーパーマーケット、コンビニエンスストア、FC 展開の
チェーン外食など）、その他にも建設業、ケーブルテレビ
や、スポーツ施設の運営など、実に多くのグループ企業が
連携しシナジーを発揮しながら、事業展開していることが
お分かりいただけます。
　これらのグループ事業の殆どはエリア特化型かつ内需型
のサービス業であり、人口の減少に大きく影響を受けるビ
ジネス形態であることからも、東急沿線の人口減少はすな
わち、我々の置かれた事業環境の悪化に繋がります。こう
した背景や現状からも、体力のある今のうちに、「東急多
摩田園都市」における今後の事業での減収・減益分を補
う、東急電鉄および東急グループにとっての新たな成長戦
略を描かなければならないという状況、危機意識が生まれ
ていました。
３ ．成長著しい東南アジア・ベトナム
　東急グループにおける成長の方向性の一つとして考えら
れたのが、“既存商品”＝東急最大のヒット商品である「東
急多摩田園都市」のコンセプトを丸ごと、“新規市場”＝人
口成長著しいアジアに展開する事です。しかし、「東急多
摩田園都市」事業の大きな特徴である面的な広がり（広大
な土地）を持ち、今後の人口増加が予想されるアジアの国
というのは必然的に限られます。
　その中でも、人口の“量”においてベトナムは、33万㎢
の面積に対して（進出検討時2011年の）人口が8,880万人
と多いことが魅力でした。そのうえベトナム国民全体の平
均年齢が27歳（当時）と若く人口ピラミッドも日本の高度
経済成長期に酷似していたことから、今後の生産年齢人口
の大幅な増加や、これに伴う急激な都市化が見込まれ、高
度経済成長の波に乗って東京西南部での街づくり（東急多
摩田園都市）を成功させた体験を持つ東急としても、ベト
ナムは成長機会が大きいと捉えました。
　人口の“質”では、当時のホーチミン市の一人当たり名
目 GDP（2010年）は約3,000USD　弱に達しています。こ
れは日本で住宅市場が急拡大した1970年代初めの水準にあ
たり、今後2014年～2015年頃にかけては日本における住宅
ブームが起きた同4,000USD 弱まで成長すると推計される
ことから、新たに生まれてくる中間層が新築住宅のマー
ケットとなると考えられました。
　その他ベトナム国に対しては、党書記長・国家主席・首
相の３名を中心とした集団指導による安定した国家運営体
制や、日本が ODA の最大支援国であり、一般的に親日で
穏やかな同盟関係と評されるお国柄もプラス要因として認
識していました。
４ ．ビンズン新都市と現地合弁会社「ベカメックス東
急」の設立
　ベトナム最大の都市である南部・ホーチミン市に隣接し
て北に約30㎞、車で約１時間の場所に位置するのが「ビン
ズン新都市（Binh Duong New City）」約1,000ヘクタール
です。ビンズン新都市を抱えるビンズン省は、現在の人口
が約180万人、ベトナム国における近年の経済成長を牽引
してきた工業化で最も成功を収めた省の一つであり、実質
GDP 成長率は12.5％と全国平均のおよそ2.5倍、進出日系
企業も175社を数えています。
　ビンズン省は、2014年までに現在の省都であるトゥヤ
モット市から約10㎞離れた新都市に、全ての省政府機関等
を移転させる計画（省都移転）を実行中であり、国営企業
のベカメックス IDC 社が現在、人民委員会新庁舎建設等
の全体開発を進めています。今後、新都市には省庁の他に
もオフィス・商業施設、住宅、学校（大学～幼稚園）、病
院、会議場、スポーツ施設、文化施設などが建設され、
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2020年にはビンズン省がベトナム国における中央直轄市
（ハノイ市やホーチミン市と同格）に昇格する予定であ
り、最終的な夜間人口は12万５千人、昼間人口は周辺の工
業団地を含め実に40万人規模となる計画です。
　東急電鉄は2012年３月、少子化・高齢化に直面する「東
急多摩田園都市」を代表とする東急沿線で90年培ってきた
街づくりのノウハウを生かし、成長著しい東南アジア・ベ
トナムへと展開すること、すなわち不動産を中心とした
『街づくりパッケージの輸出』を目的として、ビンズン省
において、ベカメックス IDC 社との合弁により、「ベカメッ
クス東急有限会社（BECAMEX TOKYU CO., LTD.）」を
設立しました。資本金は８兆6,000億ベトナムドン（当時
レートで約327億円　※８月21日現在約395億円）となり、
同国では最大級の外資不動産企業となっています。
　ベカメックス東急は、このビンズン新都市約1,000ヘク
タールのうち、対象街区面積約110ヘクタール（敷地面積
約71ヘクタール）を保有し、「TOKYU BINH DUONG 
GARDEN CITY（東急ビンズン田園都市）」を今後開発し
ていきます。
　パートナー企業のベカメックス IDC 社とは、2011年６
月に同社が展開する工業団地への企業誘致セミナーのため
に日本を訪問した際、「東急多摩田園都市」を同社経営陣
が視察し、東急電鉄に対し、協同での街づくりの依頼が
あったことが契機となって合弁事業が実現しました。
　東急電鉄が、ビンズン省およびその省営企業であるベカ
メックス IDC をパートナーとして選んだ主な理由として
は、地域的な優位性、行政との強いネットワーク、ベカ
メックス IDC による開発実績および独自開発力、街づく
り企業としての親和性などが挙げられます。
₅ ．事業概要と集合住宅プロジェクト「ソラ・ガーデ
ンズ」の現況
　ベカメックス東急が開発する「TOKYU BINH DUONG 
GARDEN CITY」は、今後10年以上の事業期間にわたり、
約7,500戸の住宅、商業施設、オフィスなどを約71ヘクター
ルの敷地に開発する計画であり、総投資額は約1,000億円
規模となります。
　計画は大きく３つのゾーンに分別されます。まず新都市
入口部分の「GATE CITY」約15ヘクタールには高層コン
ドミニアムおよび大型商業施設を、また中心部の「CORE 
GATE-CITY
CORE-CITY
GARDEN-CITY
新都市で建設が進む高層コンドミニアム
「ソラ・ガーデンズ」と人民委員会新庁舎
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CITY」約15ヘクタールには複合開発を手がけます。そし
て「GARDEN CITY」約40ヘクタールには、1,200ｍ×
500ｍの纏まった土地形状を生かして、ランドスケープデ
ザインに水・光・緑・風といったテーマを感じる工夫を加
えることで、“経年優化”をコンセプトにした良質な住宅
街を展開していきます。
　会社設立から約１年半が経過した現在は、24階建・２棟
からなる約400戸の高層コンドミニアム「ソラ・ガーデン
ズ」の開発を主プロジェクトとして進めています。昨年11
月に基礎工事に着手、今年の４月には隣接地に開業した
「セールス・ギャラリー」での販売も開始しました。2014
年秋には竣工・引渡しの予定です。
６ ．人員・業務体制
　現在のベカメックス東急の人員・業務体制は、東急電鉄
（グループ会社からの出向を含む）からの日本人赴任者が
17名＋ベカメックス IDC からの派遣者や新規採用者を含
むベトナム人が25名の、合計42名となっています。（2013
年８月20日現在）
　代表者（社長：中田泰行）は東急電鉄から、副社長はベ
カメックス IDC より派遣されており、５部門（財務部、
総務部、経営戦略部、住宅・建築部、商業・運営部）の
トップはすべて東急電鉄からの赴任者となっています。
　また、東急電鉄はベトナムにおける情報収集を目的とし
て、ホーチミン市に駐在員事務所を2012年３月に開設して
おり、赴任者２名＋現地採用２名の、合計４名体制です。
７ ．今後の事業展開／「街づくりパッケージの輸出」
　今後、ベカメックス東急は日本における東急グループの
ノウハウを生かして、高層コンドミニアムプロジェクト
「ソラ・ガーデンズ」の他にも、戸建てや“テラスハウ
ス”と呼ばれるベトナム特有の低層住戸の分譲や、ビンズ
ン省で最大規模となる商業施設（ショッピングセンター）
といった不動産開発を進めていきます。
　また、長期的な街づくりの視点からは、不動産開発後の
フェーズにおける施設運営業務が重要であると認識してい
ます。現在のベトナムには、適切な運営管理による資産価
値の維持・向上という観点が低く、ベカメックス東急はこ
の分野に挑戦していきます。
　なお、東急が目指している「街づくりパッケージの輸
出」は不動産業の分野にだけ限られたものではありませ
ん。
　ビンズン新都市およびビンズン省全体の価値や魅力、都
市間競争力を高めることにより、今まで以上にベトナム国
において「住みたい」「働きたい」「遊びたい」、選ばれる
省（街）にしていくためには、公共交通（バス、BRT な
ど）、企業誘致、通信・ICT（Information Communication 
Technology）、教育、医療、文化・スポーツ、エネルギー
対策、環境対策やその他のインフラ整備などといった各種
分野での議論を、ベトナム国およびビンズン省政府・省営
企業ベカメックス IDC や、日本政府関係者とも連携し、
今後深めていくことが求められています。
　とりわけ、現在はホーチミン市の郊外ではなく、独立し
た経済圏としての色合いが強いビンズン省ですが、ビンズ
住宅分譲事業（マンション、戸建て）
商業賃貸事業（ショッピングセンター）
不動産管理・運営の強化
公共交通網の整備（バス）
企業誘致（オフィス・日系工場）
ICT事業
公共交通網の整備（BRT）
教育機関（学校）の誘致
総合病院の誘致
エネルギー対策
その他（新都市の価値を高めるための各種施策）
直近
長期
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ン省を縦断する新たな動脈として期待されるミーフック・
タンバン高速道路や、現在日本の ODA により建設が進む
ホーチミン市メトロ１号線といった新たな交通網の整備に
より、将来的にはホーチミン市を含めた拠点間ネットワー
クの形成・広がりが期待されます。
　その他には、日越友好40周年を迎えた今年６月に、東急
沿線に本拠地を置く J リーグチーム「川崎フロンターレ」
と、ベトナムプロサッカーリーグで活躍する「ビンズン
FC」による国際交流親善試合を開催するなど、地元の方々
への還元も忘れてはならないと考えています。
　今後も長期的な視点で、ベカメックス東急の挑戦は続き
ます。将来、このベトナムの地に「東急ファン」が一人で
も多く育つことを願って、これからも焦らずじっくり取り
組んでいきます。
